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 How to make a submission 
Written submissions are invited in response to some or all of the issues raised in this Issues Paper.  
The  issues raised are not  intended to be exhaustive.  If you think  there are other opportunities  for 






















Any personal  information  you  include  in  your  submission will be  collected by  the Department of 
Justice and Attorney‐General (the Department) and the Queensland University of Technology for the 
purpose  of  undertaking  the  review  of  Queensland’s  property  laws.  The  Department  or  the 
Queensland University of Technology may contact you for further consultation regarding the review. 
Your  submission may  also be  released  to other  government  agencies  as part of  the  consultation 
process.  
Submissions provided to the Department and the Queensland University of Technology in relation to 
this  paper will  be  treated  as  public  documents.  This means  that  they  may  be  published  on  the 
Department’s  website,  together  with  the  name  and  suburb  of  each  person  or  entity  making  a 
submission. If you would like your submission, or any part of it, to be treated as confidential, please 
indicate this clearly in the submission. However, please note that all submissions may be subject to 
disclosure  under  the  Right  to  Information  Act  2009,  and  access  applications  for  submissions, 
including those marked confidential, will be determined in accordance with that Act.  
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Submissions  (or  information  about  their  content)  may  also  be  provided  in  due  course  to  a 
parliamentary committee that considers any legislation resulting from this review.  
Disclaimer 
The  material  presented  in  this  publication  is  distributed  by  the  Queensland  Government  as  an 
information  source  only.  The Department  and  the Queensland University  of  Technology  hold  no 
liability for any errors or omissions within this publication. This publication is not intended to provide 
legal  advice  and  any  decisions  made  by  other  parties  based  on  this  publication  are  solely  the 
responsibility of those parties. Information contained in this publication is from a number of sources 
and,  as  such,  does  not  necessarily  represent  government  or  departmental  policy.  The  State  of 
Queensland and the Queensland University of Technology make no statements, representations or 
warranties  about  the  accuracy  or  completeness  of,  and  you  should  not  rely  on,  any  information 
contained in this publication. 
 
The  Queensland  Government  and  the  Queensland  University  of  Technology  disclaim  all 
responsibility and all  liability  (including, without  limitation,  liability  in negligence)  for all expenses, 
losses,  damages  and  costs  you  might  incur  as  a  result  of  the  information  being  inaccurate  or 
incomplete in any way, and for any reason. 
 
You  should  be  aware  that  third  party websites  referenced  in  this  publication  are  not  under  the 
control of the Department or the Queensland University of Technology.  Therefore, the Department 
and the Queensland University of Technology can make no representation concerning the content of 
these  sites,  nor  can  the  fact  that  these  sites  are  referenced  serve  as  an  endorsement  by  the 
Department or the University of any of these sites. The Department and the Queensland University 
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 Executive Summary 
This  Issues  Paper  addresses  the  contentious  issue  of  setting  and  adjusting  lot  entitlements  for 
community  titles  schemes  in Queensland and considers options  for dealing with  the controversial 
issue of adjusting lot entitlements of existing community titles schemes. 
This  Issues  Paper  outlines  the  advantages  and  disadvantages  of  different  options  identified  from 
existing  literature and  submissions  from previous  reviews.   Approaches used  in other  jurisdictions 
are highlighted to provide a comprehensive picture of how lot entitlements are set and adjusted in 
other Australian and international jurisdictions. 
This  Issues Paper poses  specific questions and  seeks  feedback  from  lot owners, bodies corporate, 
strata managers and other interested parties to develop a new system that will apply to setting and 
adjusting  lot entitlements  in future community titles schemes and to  identify transitional  issues for 
existing schemes where new principles apply to new schemes.   
The  purpose  of  approaching  the  review  in  this  way  is  to  gather  evidence  of  experiences  in 
Queensland and other places about the concerns and challenges for bodies corporate arising from 
the way  in which  lot entitlements have been allocated  in  the past and  the current approaches  to 
setting and adjustment of lot entitlements.  
The Issues Paper proposes a number of options for the setting of  lot entitlements and adjustments 









Centre) at  the Queensland University of Technology  (QUT)  to conduct an  independent and broad‐
ranging review of Queensland's property laws.  This review will pave the way for a more streamlined 
approach to how Queenslanders buy, sell and manage property by reducing red tape, unnecessary 
regulation and property  law duplication.   A core element of the review will be the options  for the 
modernisation, simplification, clarification or reform of  the Property Law Act 1974  (Qld)  in  light of 
case  law,  the operation of other  related  legislation and  changes  in practice.   The  review will also 
consider options  for  simplification,  streamlining and  reform of  the current common and  statutory 
laws regulating the disclosure of matters by a seller upon a sale of property with particular emphasis 
upon unifying existing disclosure obligations within a coordinated framework.  






2. Assessment  of  the  efficacy  of  the  BCCM  Act  with  respect  to  the  establishment  and 
governance  of  contemporary  community  titles  schemes,  including  consideration  of  the 
effectiveness of the existing regulation module structure under the Act; 
3. Options for maximising existing synergies and minimising inconsistencies between BCCM Act 













on  the  value of  the  lot.    Since  the  first building  units plan was  created  in  1965,  the methods of 
allocation of lot entitlements, and therefore the allocation of expenses, have changed significantly.    
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principle which allowed developers  to  set  contribution  schedule  lot entitlements on a number of 
different  bases  including  market  value,  provided  the  calculation  used  was  explained.    The 
amendments  to  the  method  for  setting  lot  entitlements  applied  in  each  case  only  to  schemes 
established after commencement of the new provisions. 
More controversial  in nature are  the amendments  to  the BCCM Act  introducing  the ability  for  lot 
entitlements  to  be  adjusted  by  an  order  of  a  court  or  specialist  adjudicator  (adjustment  order), 
often by the application of a minority of owners within the CTS.  The right to apply for an adjustment 
or review of lot entitlements was introduced in 1997 by the BCCM Act.  Since that time, a significant 
number of schemes, primarily  those established prior  to 2003, have applied  for adjustment of  the 
contribution  schedule  lot entitlements  for  the  scheme.   Following  the Court of Appeal decision  in 
Fischer  v  Body  Corporate  for  Centrepoint  Community  Titles  Scheme  [2004]  QCA  214  these 
adjustments were made solely on the basis of the  impact of particular  lots on the expenses of the 
body corporate, without  regard  to  the knowledge of  lot owners at  the  time of purchase,  financial 




Amendment) was passed.   Controversially,  the 2011 Amendment  introduced a process  (the 2011 
reversion process) where  a  single  lot owner who had been  adversely  affected by  an  adjustment 
order  could  restore  the  lot  entitlements  for  the  CTS  back  to  what  they  had  been  prior  to  the 
adjustment  order.    No  regard  was  had  at  that  time  to  whether  the  previous  allocation  of  lot 
entitlements was  in  fact  a  just  and  equitable  distribution  and  no  right was  given  to  disaffected 
parties to apply to a court or tribunal to appeal the result.   Following a change of government and 
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1.3. Scope of Issues Paper 
This Issues Paper examines the problems and challenges arising under the current regime in relation 
to  the  setting,  use  and  adjustment  of  contribution  schedule  lot  entitlements  in Queensland  and 
proposes options to reform the BCCM Act to deal with these issues.  The paper seeks the responses 









This Issues Paper  is the  initial step  in a complete review of body corporate  laws  in Queensland.   In 




entitlements  in Queensland  since  1965.    This will be  followed by  a detailed  review of  the  issues 



























The Group  Titles Act 1973  (Qld)  (1973 Act)  introduced  a  framework  for  community  title within  a 
larger  flat  land  development  or  townhouse  development.    Like  the  1965  Act  it  provided  for  lot 
entitlements for each lot.  Lot entitlements were set by the ratio of the unimproved value (based on 





the governance of units and group  titles emerged.   This  resulted  in  the Building Units and Group 
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The  Body  Corporate  and  Community  Management  Act  1997  (Qld)  (BCCM  Act)  largely  replaced 




ii. interest  schedule  lot  entitlements  to  determine  each  owner’s  share  of  the  common 
property.13   
Lot entitlements are contained in the two schedules of a community management statement (CMS) 
for a CTS.   The CMS  is  recorded with  the Registrar of Titles14 and when  information,  including  lot 
entitlements within the CMS,  is changed, a new CMS  is recorded.   Schemes existing at the time of 
commencement were  transitioned  to  the BCCM Act by using  the existing  lot entitlements as both 
the  contribution  and  interest  schedule  lot  entitlements.15    The  result  was  that  the  contribution 




were not  required  to be based directly on or proportional  to market value.16   Developers, as  the 
original owners,17 were not required to provide a rationale for allocation of contribution or interest 
schedule  lot entitlements.   As a result,  lot entitlements may have been set on value, area or some 
other criteria. 
























allocated on a  consistent basis by developers, but owners within  these  schemes were entitled  to 




2.5. Body  Corporate  and  Community  Management  and  Other  Legislation 
Amendment Act 2003 
After a review of the BCCM Act  in 2000, significant amendments were made to the Act.   The Body 
Corporate  and  Community Management  and Other  Legislation Amendment Act  2003  (Qld)  (2003 
Amendment)  required  that  for  new  schemes,  the  contribution  schedule  lot  entitlements  were 
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2.6. Impact of Centrepoint decision 




an  adjustment  order  for  contribution  schedule  lot  entitlements.24    This meant  that  the  financial 
impact of the change or the original basis for the allocation of entitlements was also irrelevant. 
The Centrepoint decision created a precedent which allowed owners paying a higher percentage of 
the  body  corporate  fees  (because  lot  entitlements  had  been  allocated  unequally  based  on  area, 
value or some other criteria) to have their  lot entitlements, and thus their contributions, reduced.  
This  meant  that  those  owners  paying  lower  contributions  would  then  suddenly  have  their 
contributions increased. 
As more  owners  sought  adjustment  orders  a  larger  number  of  owners were  affected.    Some  lot 
owners  had  their  body  corporate  contributions  doubled  while  others  may  have  had  their  body 
corporate  contributions  cut  in  half.25    It  was  recognised  that  this  type  of  increase  in  required 
contributions  could  have  a  drastic  impact  on  the  capital  value  of  a  lot.    Some  owners  found 
themselves in a situation where they could not afford the new contributions but could not afford to 





into  the Queensland Civil and Administrative Tribunal  (QCAT))  to hear applications  for adjustment 
orders. 
2.8. Body  Corporate  and  Community  Management  and  Other  Legislation 
Amendment Act 2011 
The Body Corporate and Community Management and Other Legislation Amendment Act 2011 (Qld) 
(2011  Amendment)  introduced  a  significant  change  to  both  the  setting  and  adjustment  of  lot 
entitlements.   
First,  the  2011  Amendment  introduced  the  relativity  principle  (as  an  alternative  to  the  equality 
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factors.26  Interest schedule lot entitlements were required to be set in accordance with the market 




No  rationale  for  introduction of  the  relativity principle  is provided  in  the Explanatory Note  to  the 
Bill.29  The assumed purposed of introducing the new principle was to allow flexibility for the setting 
of  lot  entitlements  having  regard  to  the  fact  that  the  right  to  seek  an  adjustment  order  was 
removed. 
The  second  significant  change was  to  restrict  the  situations  in which  a  lot  owner  could  seek  an 
adjustment order.  For schemes established prior to 14 April 2011,30 the 2011 Amendment removed 
the  right  of  owners  to  seek  an  adjustment  order  from  a  Court,  tribunal  or  specialist  adjudicator 
except in specific circumstances.  
The final significant change was the introduction of a new process whereby existing schemes, which 
had been  subject  to an adjustment order,  could be  reverted back  to  the original  lot entitlements 




process  was  to  introduce  certainty  for  lot  owners  in  relation  to  liability  for  body  corporate 
expenses.31 
The 2011 Amendment and  the 2011  reversion process  in particular attracted widespread criticism 
for allowing a single owner to overturn a decision of a court, specialist adjudicator or tribunal. 
2.9. Body  Corporate  and  Community  Management  and  Other  Legislation 
Amendment Act 2013 
Following a change of government  in 2012, the Body Corporate and Community Management and 



























usually on  the basis of unimproved or market value.   Although  the equality principle was 













lot  entitlements  until  2011.    From  1997,  an  adjustment  order  for  interest  schedule  lot 
entitlements was required to be consistent with the market value for the  lot at the time of 
the order.    This did not  create  significant hardship because  the methodology used under 
BUGTA and the BCCM Act was consistent with the market value principle and any changes to 
interest schedule lot entitlements did not result in financial imposts on owners. 
d. The  introduction  of  a mechanism  for  the  adjustment  of  lot  entitlements  on  the  basis  of 
criteria inconsistent with the methodologies used for existing and new schemes has created 

















 if  a poll  is  conducted  for  an ordinary  resolution,  the  value of  a  lot owner’s  vote  for  that 
resolution.37 
The interest schedule lot entitlement is used to calculate: 
 a  lot owner’s share of  the common property and  interest  in  the body corporate assets on 
termination of the scheme;38 




Lot  entitlements  are used primarily  to  allocate  costs.   As  such,  there  is  a  clear  link between  the 
methodology  to be adopted  for  the allocation of  lot entitlements and  the basis upon which body 































The  guiding  principle  for  both  setting  and  adjusting  the  contributions  schedule  is  that  it 







On  this basis  the guiding principle was  that  the  contribution  schedule  lot entitlements  should be 
equal unless it was just and equitable for them to be unequal.  The examples of when it was just and 
equitable  for  the contribution  schedule  lot entitlements  to be other  than equal  include  situations 




quantity  surveyors  or  equivalent  experts  to  create  reports  calculating  lot  entitlements  through 
analysis of the past and prospective administrative fund and sinking fund expenditure.  Each item of 
expenditure is then examined to determine how it should be allocated amongst the respective lots, 
based on  the extent each  lot draws on  the particular expense  item.   These  reports  start with  the 
premise  that  lot entitlements are equal and aim  to calculate  the differing  impacts of  the different 
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3.4. Guiding principle ­ relativity 
Following  the  review  of  lot  entitlements  in  2008,44  the  2011  Amendment  altered  the  guiding 
principle  for  setting  contribution  schedule  lot  entitlements  by  introducing  an  alternative  to  the 









factors are  the  same as  the  factors  required  to be  taken  into account  for  the equality principle.46  
Therefore,  the  extent  to  which  the  relativity  principle  results  in  a  different  allocation  than  the 
equality principle in some schemes is debateable. 
Irrespective  of  whether  the  equality  or  relativity  principle  is  used,  contribution  schedule  lot 
entitlements  remain  the method of  calculating a  lot owner’s  contribution  to  the expenses of  the 
body  corporate  (both  administrative  fund  and  sinking  fund).47    The  expenses  within  the 
administrative  fund  can  be  characterised  as  expenses  of  a  recurrent  nature  (administration, 
maintenance,  insurance)  and  the  expenses  within  the  sinking  fund  can  be  characterised  as 
expenditure of a capital nature.  
3.5. Criticisms of current regime for allocation of expenses 
Significant  criticisms  of  the  current  regime  have  been  voiced  in  relation  to  the  financial  and 
emotional impact of allowing lot entitlements to be adjusted.  These are examined in Part 4 below.  
Other criticism has  focused on the guiding principle  for allocating expenses as  inappropriate.   One 
view has been expressed that a different approach should be taken to the sharing of expenses within 
the administrative and sinking funds.   
The administrative  fund contains an estimate  for the  financial year of the body corporate to meet 
expenses  in  relation  to  the  cost of maintaining  common property and body  corporate assets and 
other  expenditure  of  a  recurrent  nature.    Expenditure  from  the  administrative  fund  includes 
maintenance,  cleaning, administrative expenses  such as audit  fees, bank  charges,  secretarial  fees, 
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The  sinking  fund  contains  an estimate  for  the  financial  year of  the  contributions  required by  the 









As  the  primary  role  of  lot  entitlements  is  to  provide  a method  for  the  sharing  of  expenses  and 




 equally – all  lot owners pay the same regardless of the size of their  lot or any other factor.  






One option  is to allocate all costs equally.   On this basis the contribution schedule  lot entitlements 
would be equal except where it is just and equitable for them to be unequal.  The rationale for this 
type of allocation is that a user pays approach is an appropriate mechanism for lot owners to pay for 
certain common expenses,  irrespective of the value of the  lot.   Past experience demonstrates that 
under  this principle most expenses are shared more or  less equally, with  little difference between 
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Arguments in favour  Arguments against 
Owners  benefit  from  most  body  corporate 
services  equally  and  those  costs  should  be 
shared equally. 
Equal  allocation  of  costs  assumes  that  each  lot 
consumes  services  of  the  body  corporate 
equally, which is not correct. 
Owners should be expected to pay what their lot 
costs  the  body  corporate.    Some  lot  owners 
should not be subsidised at the expense of other 
lot owners. 
Owners  should pay  for  the maintenance of  the 
common  property  in  the  same  proportion  as 
they  own  an  undivided  share  in  that  common 
property.    Where  common  property  is  not 






New  South Wales,52  South Australia,53 West Australia,54  and  the ACT.55    In overseas  jurisdictions 
such  as California,56  Florida57  and British Columbia58  lot  entitlements  are  generally based on  the 
floor space of a lot.  The relativity principle, introduced by the 2011 Amendment, is also an example 
of differential allocation based on  factors determined by the developer  from a  list of  factors.   The 
differential allocation  in each  jurisdiction, except Queensland,  is based upon one  factor, primarily 
either market value or area of the lot.  
Where differentially allocated  lot entitlements are used  to determine an owner’s contributions  to 
the operating  costs of  the body  corporate,59 usually  the more  expensive or  larger  lots will pay  a 
higher percentage of the body corporate operating and capital costs.  Arguably one of the limitations 
of this approach  is that all expenses are payable by an owner on the basis of the particular  factor 
irrespective  of  the  contribution  of  the  lot  to  the  expenditure.    Common  themes  from  previous 
responses to reviews are: 
Arguments in favour  Arguments against 
Differential  allocation on  the basis of  value will 
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Arguments in favour  Arguments against 
generally mean  that more  expensive  lots pay  a 
larger share of the common expenses. 
ground  floor  lot  does  not  use  three  times  the 
services of the body corporate. 
Differential  allocation  on  the  basis  of  relativity 
provides flexibility for developers to decide on a 
basis  for  allocation  of  expenses  that  suits  the 
particular  development,  including  in  relation  to 
market value.  
Explanation  of  the  factors60  used  under  the 
relativity principle may be  inadequate to explain 
how  those  factors  were  used  to  calculate  lot 
entitlements. 
 
Applying  different  combinations  of  factors  to 
determine  lots  entitlements  leads  to  confusion, 
lacks certainty and adds to red tape. 
The  ‘Australian’  view of  fairness,  entrenched  in 
Australia’s  taxation  system,  is  that  wealthier 
people in the community carry a greater amount 
of community expenses.   Applying this principle, 




taxes  for  community  services  but  are  shared 
expenses entered into by private citizens. 
 
Lot  value  is  not  necessarily  reflective  of  an 
owner’s ability to pay. 
 
Owner‐occupiers  often  purchase  slightly  larger 
lots  to  live  in  and  may  undertake  significant 
borrowing  to  do  so,  whereas  smaller  lots  are 











with  expenses  such  as  painting  the  building,  replacing  lifts  and  improvements  to  the  common 












On  the basis  that  expenses within  the  administrative  fund  are  largely  recurrent  expenditure, not 
directly  impacted by  the use or  size of a  lot,  the  contribution  schedule  lot entitlements  could be 
equal  except  for  adjustments  required  to  the  lot  entitlement  where  the  use  of  the  lot  creates 
additional  expense  for  the  body  corporate  (such  as  window  cleaning  where  the  lot  has  more 
windows  than  other  lots).    Expenses  from  the  sinking  fund  are  generally  of  a  capital  nature.  
Requiring contribution to those expenses on the basis of the market value of the lot is justifiable on 
the basis  that  the  interest  schedule  lot entitlement  represents  the proportion of  the value of  the 
assets attributed  to a  lot upon a  termination of  the scheme.   A  lot owner  therefore benefits  from 
improvement or replacement of those items in the same proportion.  Under this type of allocation, 
lot  owners  would  pay  for  most  maintenance  costs  equally  but  would  pay  for  improvements  or 
renewals of the common property in the same proportion as their interest in the common property.  




Owners  should  pay  for  improvements  to 
common  property  in  the  same  proportion  as 
they  own  an  undivided  share  in  that  common 
property.    Where  common  property  is  not 
owned  equally,  the  costs  of  improving  or 




All  owners  benefit  from  improvements  to  the 
common  property  regardless  of  how  that 
common property is owned. 
Allocating  some  costs  equally  and  some  costs 
differentially better reflects the benefits received 
by  owners  of  lots  for  different  types  of 
expenditure.   
Lot owners should pay for all expenditure on the 
basis  of  value  as  maintenance  and 
improvements benefit more expensive lots more 
than cheaper lots. 
Having equal  contribution  to  the  administrative 
fund and differential contribution for the sinking 
fund  makes  it  easier  to  administer  scheme 
expenses. 
Allocating  some  costs  equally  and  some  costs 





1. Should  lot entitlements  continue  to be used  to determine a  lot owner’s  contribution  to 
body  corporate  expenses  and  liabilities?  If  no,  what  other  method  should  be  used  to 
allocate expenses within a body corporate? 
 













4. If  expenses  are  shared  on  a  differential  basis  according  to  contribution  schedule  lot 
entitlements,  should the Act: (indicate preference) 
a. Specify the  factors that must be used to determine  lot entitlements  (e.g. area of 
the  lot,  level  in  the building, use of  the  lot, market value or some other  factor)? 
Should there only be one factor? 




c.  Allow  a  developer  to  choose  any  factor  provided  the  basis  for  calculation  is 
specified  in  the  community management  statement?    Should  the  developer  be 














b. Option  2  –  specified  factor  (e.g.  area,  use  of  lot,  level  in  building)  for 
administrative fund and market value for sinking fund.  
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c. If you do not agree, do you have a different suggestion? 
 
8. Are  there any models of best practice  for  setting  lot entitlements, not  identified above, 
which this review should consider? 
 




Any  change  to  the method of  setting  lot entitlements must also  consider  schemes  that  contain a 
combination of residential, commercial or retail lots, known as mixed use schemes.  Cost sharing in 




set  lot entitlements for mixed use schemes  is  inappropriate as commercial and residential  lots are 
valued in different ways. 
Clearly,  the  BCCM Act was  designed  to  have  the  flexibility  to  apply  to mixed  use  schemes.    The 
Explanatory Notes for the Bill that would become the 2003 Amendment provided that it may be just 
and  equitable  for  contribution  schedule  lot  entitlements  not  to  be  equal  where  residential  and 
business  lots exist  in the one scheme.61   Prior to the 2011 Amendment, the BCCM Act  itself had a 
similar  example,  referring  to  a  layered  scheme where  the  lots  have  different  uses  (including  for 
example car parking, commercial, hotel and residential uses).62   
It is becoming common for developers to by‐pass the BCCM Act when allocating common expenses 
among  different  lots  in  a  mixed  used  scheme.    For  example,  developers  often  use  volumetric 
subdivisions and a building management statement (BMS)63 to share costs.    In this way, the retail, 
residential and commercial sections of a building may each be a separate scheme or lot and common 
costs  and  responsibility  for  shared  facilities  between  the  schemes will  be  regulated  through  the 
mechanism set out  in the BMS.   This type of arrangement may solve some problems  in relation to 



























mixed  use  scheme  where  residential,  retail  or  commercial  lots  are  within  different 
schemes  or  volumetric  lots  within  a  layered  or  other  type  of  scheme?    Are  there  any 
examples of best practice? 
 
14. In  your  experience, what  are  the benefits of using building management  statements  to 










whether  lot  entitlements  are determined  in  accordance with  the deciding principle  stated  in  the 
CMS, but  there  is no ability to challenge the deciding principle  itself and obtain an allocation on a 
different basis.  Even before the 2011 Amendment any adjustment of lot entitlements was required 
to be in accordance with the equality principle. 
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It  should  be  noted  that  if  a  government  body was  required  to  approve  lot  entitlements  prior  to 
registration of a CTS, this could result in significant delay to registration of schemes and may create 
other  difficulties.    An  alternative  approach  is  to  use  independent  certification  by  a  qualified 
specialist.    In  Western  Australia,  for  example,  where  lot  entitlements  are  based  on  value,  a 
certificate of a licensed valuer is required to be submitted with the documents to register a scheme 
certifying that the allocation of lot entitlements to each lot reflects the value of the lots.68   






are  set.    In NSW,  there  is no  requirement  for  setting  lot entitlements  for  standard  schemes69 but 
developers who allocate lot entitlements unreasonably and not in accordance with the valuation of a 
qualified valuer may become liable to pay the costs of owners seeking an adjustment and may also 
be  liable  for  any  amounts  overpaid  by  a  body  corporate  or  owners  of  a  lot.70    Thus,  indirectly, 






















16. Do  you  think  that  developers  should  be  responsible  for  setting  lot  entitlements  when 
establishing new schemes? Why or why not? 
 




18. What  input should  lot owners have to the setting of  lot entitlements? Should there be a 





19. Should  the  government  or  another  body  approve  lot  entitlements  when  registering 
schemes?    Should  there  be  discretion  to  reject  an  application  for  a  scheme  if  the  lot 
entitlements have not been set appropriately or they are unreasonable? 
 
20. Is  there  some  other  suitably  qualified  specialist  that  could  be  accredited  by  the 
government to evaluate  lot entitlements and be required to certify that  lot entitlements 
for  new  developments  have  been  set  in  accordance  with  the  required  legislative 
principles? 
 
21. Should  there  be  penalties  or  sanctions  for  developers  who  allocate  lot  entitlements 
unreasonably and in ways that do not accord with legislative principles? 
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 4. Issue ­ Adjustment of lot entitlements 
The circumstances  in which adjustment of  lot entitlements can occur and  the principles governing 
adjustment have  caused  significant  controversy over  the  last 10  years.   Comments  and  feedback 
provided in response to the 2008 review and the 2011 and 2013 Amendments highlight a number of 
significant  problems  arising  from  the  ability  of  a minority  of  lot  owners  to  force  a  review  of  lot 
entitlements for the scheme.  Common themes from previous responses are: 
Arguments in favour of adjustment   Arguments against adjustment  
Adjustments  allow owners  to  correct  abuses of 
the past  caused by developers when  setting  lot 
entitlements.   
Adjustments allow wealthy penthouse owners to 
decrease  their  contributions  to  common 
expenses of the body corporate while struggling 
pensioners occupying  smaller  lots have  seen an 
increase. 
. Owners who have sought an adjustment order 








If  someone  purchases  a  lot  knowing  its  lot 
















Section 4.3  considers  the  adjustment of  lot  entitlements  for  existing  schemes  if  the Government 
does  not  decide  to  adopt  new  statutory  requirements  for  setting  lot  entitlements  following  this 
review. 
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a. If  new  principles  for  setting  contribution  schedule  lot  entitlements  are  supported  by  this 
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ADJUSTMENT MECHANISMS IN SELECT JURISDICTIONS 






































































there are material changes  to  the scheme.   According  to  this view, prospective purchasers should 
investigate  lot  entitlements  and  the  allocation  of  costs  as  part  of  their  due  diligence  before 
purchasing a  lot in a scheme.   Those who purchase a  lot with knowledge that costs are not equally 
divided  in the scheme cannot complain after purchasing.   An adjustment may negatively  impact an 





























The  notice  of  the meeting where  the  resolution  is  to  be  voted  on must  comply with  procedural 
requirements85  and  the  changed  contribution  schedule  must  be  consistent  with  the  equality 
principle, the relativity principle or the deciding principle for the existing contribution schedule.86 
It  has  been  suggested  that  achieving  a  resolution  without  dissent  to  adjust  lot  entitlements  is 
virtually  impossible.    Lot owners are unlikely  to  support a motion which will  increase  their  costs, 
even  if  the  resolution would  achieve  a  fairer  allocation of  costs.    It has been  suggested  that  the 
threshold be  lowered so  that a special  resolution87 would be sufficient  to pass a motion adjusting 
contribution schedule lot entitlements.  
4.1.2.2. Written agreement 
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25. Should  the  voting  threshold  for  a  resolution  to  adjust  contribution  schedule  lot 







(which have not had an adjustment order  following a  resolution without dissent),  the owner may 
apply  for an adjustment order  if  the owner believes the contribution schedule  lot entitlements do 









Act  to  achieve  its primary objective which  is  to 
provide  for  flexible  and  contemporary 
communally based arrangements  for  the use of 
freehold land. 

































 the  contribution  schedule  lot  entitlement  is  affected  because  of  a  formal  acquisition  or 
resumption94 affecting the scheme; and 
 the  owner  does  not  believe  the  changed  contribution  schedule  is  consistent  with  the 
relevant principles.  
‘Material change’ is defined as a change that has or may have a significant effect on the contribution 
schedule  lot  entitlements  such  as  the  addition  or  removal  of  one  or  more  lots.    However,  the 
definition excludes addition or removal as a result of subdivision, amalgamation or a progressively 
developed scheme.  Decisions by QCAT have found that a material change must be in the nature of a 
physical  change  to  the  scheme  such as  irreversible damage  to a  seaside  lot by marine erosion or 
storm damage not economically or readily remediable.95 
‘Formal acquisition’ means an acquisition made under the Acquisition of Land Act 1967 (Qld).  BCCM 
Act  section 51 details  the process  that must be  taken before  lot  entitlements  can  change  as  the 
result of a formal acquisition. 
Arguments in favour  Arguments against 
Adjustments  for  material  changes  and 
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29. If  yes,  should  one  lot  owner  be  able  to  instigate  such  a  review?    Should  an  ordinary 
resolution be required to support the application for a review?  
 









For  amalgamated  lots,  the  new  lot  entitlement  is  the  total  of  the  lot  entitlements  of  the  pre‐
amalgamation lots.96  It has been suggested that prior to 2011, lot owners would amalgamate two or 
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the financial  impact an adjustment order may have on a particular  lot owner when reallocating  lot 
entitlements.  It has been suggested that the financial impact should be a relevant consideration and 
the  legislation  should  limit  any  increase  in  lot  entitlements  to  a  capped  percentage.    This would 
mean  that  lot owners would be unlikely  to  see  large  increases  in  their  contribution  levels  as  the 
result of an adjustment order. 
In California, for example, the law provides that a body corporate cannot, without the consent of the 
owners,  increase  levies  by more  than  20%  over  the  previous  year.99    An  analogous  provision  in 
Queensland could provide that following an adjustment order by a tribunal or specialist adjudicator, 




37. If  adjustment  orders  are  allowed,  should  the  legislation  limit  the  impact  that  an 
adjustment order would have on particular  lot owner’s  lot entitlement,  for example by 




It has been  suggested  that a person’s knowledge at  the  time  they purchased  the  lot  should be a 
relevant  factor when making  an  adjustment  order.    The  current  amount  of  annual  contributions 
payable by the owner of a lot is disclosed at the time of purchase of a lot in the disclosure statement 
required by  the BCCM Act.100   The CMS, which contains  the  information about  lot entitlements,  is 
available  to  prospective  purchasers  of  existing  lots  through  a  search  of  the  Land  Registry  and  is 
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should be  assumed  to have made  an  informed  decision  to purchase on  the basis of  the  existing 
entitlements.  Under the Centrepoint decision, specialist adjudicators and QCAT are prevented from 





lot entitlements  in a scheme at the time that person purchased the  lot (i.e.  if the person 





















40. Should a motion of  the body  corporate  to adjust  contribution  schedule  lot entitlements 
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interest in the lot? 
 










the existing  lots and the proposed  lots.   The body corporate must consent  to the recording of the 










in  accordance with  market  value.112    The  lot  entitlements  can  be  adjusted  by  a  tribunal  if  they 
become unreasonable as the result of a completion of a staged development.113  Developers may be 













42. Should  the  legislation  provide  specific  provisions  in  relation  to  the  re‐allocation  of  lot 











be  capable  of  adjustment  is  a  difficult  and  complex  issue.    One  of  the  significant  difficulties  in 
reaching  a  proposed  solution  to  the  question  of  adjustment  for  existing  schemes  is  that  every 
scheme  is  different.    The  difficulty  in  identifying  every  circumstance  that  should  be  addressed  is 




For  illustrative  purposes,  consider  the  imaginary  scheme  described  below  created  under  BUGTA.  
The relevant provisions of BUGTA are summarised in the table.   
YEAR  LEGISLATION  ENTITLEMENT  PRINCIPLE  ADJUSTMENT 
1980‐1997  BUGTA  One lot entitlement  Unimproved  value  for 
group title plans. 






floors  and  a penthouse  lot on  each of  floor  5  and 6.    The  single  schedule of  lot  entitlements  as 
registered by the developer (based on the value of the lots) is as follows. 
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SCHEDULE OF LOT ENTITLEMENTS FOR IMAGINARY SCHEME 
LOT  ENTITLEMENT  LOT  ENTITLEMENT 
1 in BUP12345  8  6 in BUP12345  8 
2 in BUP12345  8  7 in BUP12345  8 
3 in BUP12345  8  8 in BUP12345  8 
4 in BUP12345  8  9 in BUP12345  18 
5 in BUP12345  8  10 in BUP12345  18 
TOTAL LOTS: 10  AGGREGATE: 100 
 
In 1997, the BCCM Act  is  introduced.   The relevant provisions of the BCCM Act are summarised  in 
the table. 









Adjustment  available  by  resolution 
without dissent, by agreement or on 
application  by  an  owner  to District 




 Contribution  schedule    must 
be  equal  unless  just  and 
equitable to not be equal; and 
 Interest  schedule  must  be 
market  value,  unless  just  and 
equitable  not  to  be  market 
value. 
 
For  the  Imaginary Scheme,  the existing  lot entitlements under BUGTA were  taken  to be both  the 
interest schedule  lot entitlements and  the contribution schedule  lot entitlements under the BCCM 
Act.115  Thus the lot entitlements for the Imaginary Scheme are as follows: 
TABLE OF LOT ENTITLEMENTS FOR IMAGINARY SCHEME 
LOT  INTEREST  CONTRIBUTION  LOT  INTEREST  CONTRIBUTION 
1 in BUP12345  8  8  6 in BUP12345  8  8 
2 in BUP12345  8  8  7 in BUP12345  8  8 
3 in BUP12345  8  8  8 in BUP12345  8  8 
4 in BUP12345  8  8  9 in BUP12345  18  18 














LOT  ENTITLEMENT  LOT  ENTITLEMENT 
1 in SP3746  16  7 in BUP12345  8 
3 in BUP12345  8  8 in BUP12345  8 
4 in BUP12345  8  9 in BUP12345  18 
5 in SP5987  16  10 in BUP12345  18 
TOTAL LOTS: 8  AGGREGATE: 100 
 




YEAR  LEGISLATION  ENTITLEMENT  PRINCIPLE  ADJUSTMENT 
2003 ‐ 2011  BCCM Act  Two lot entitlements  Contribution  –  equal 
unless  just  and 
equitable 
Interest  –  any  basis, 
usually market value 
Adjustment  available  by  resolution 
without dissent, by agreement or on 
application  by  an  owner  to District 
























1 in SP3746  16  13  7 in BUP12345  8  12 
3 in BUP12345  8  12  8 in BUP12345  8  12 
4 in BUP12345  8  12  9 in BUP12345  18  13 
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The 2011 Amendment is passed in April 2011 and introduces the 2011 reversion process.  The owner 
of  lot  3  submits  a  motion  to  the  body  corporate  in  accordance  with  the  new  process  and  the 
contribution schedule is reverted to the old schedule.  
YEAR  LEGISLATION  ENTITLEMENT  PRINCIPLE  ADJUSTMENT 




General  right  to  review  by  tribunal 
or  specialist  adjudicator  for 
contribution schedule removed. 
 
One  owner  allowed  to  force  a 






the  last  adjustment  order.    The  owner  of  lot  10  submits  a  motion  to  the  body  corporate  in 
accordance  with  the  new  process  and  the  contribution  schedule  is  changed  back  to  the  last 
adjustment order as reflected in the new contribution schedule above. 





Contribution  –  equal  unless 
just  and  equitable  or 
relativity 
Interest – market value 




One owner allowed  to  force  lot 













same  adjustment  rights  as  new  schemes.    Past  experiences  indicate  however  that  significant 
difficulties arise in the application of new lot entitlement principles to schemes created under vastly 
different regimes and which may or may not have been adjusted since establishment. 
This part of  the  Issues Paper considers what  rights  lot owners  in existing  schemes  should have  to 
adjust lot entitlements.  The issues for consideration are: 
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a. whether the same rights to adjust lot entitlements as apply to new schemes should apply to 
lot owners in an existing scheme; and 






















factor  in  the  current  problems  surrounding  lot  entitlements.    It  has  been  suggested  that  the 
adjustment  provisions  in  the BCCM Act  should  not  have  applied  to  pre‐1997  schemes,  except  in 
limited  circumstances  to  correct  obvious  abuses  by  developers.116    Alternatively,  if  any  new 
adjustment provisions are not applied  to existing schemes, many of  the  issues which have caused 
the current controversy over lot entitlements may remain unresolved. 








A  second option  is  for  lot owners  in existing  schemes  to  retain  their  current  rights  in  relation  to 
seeking  adjustment  orders.    Notably  this  would  mean  retaining  the  current  situation  where  lot 
owners  in  schemes  created  prior  to  14  April  2011  would  be  unable  to  approach  a  specialist 
adjudicator or QCAT  for an adjustment order unless one of  the specific situations exists. Schemes 




and  provides  minimal  disruption  to  existing 
schemes. 
The current distinction between pre and post 14 
April  2011  schemes  in  relation  to  adjustment 




Prior  to  the  2011  Amendment,  a  lot  owner  had  a  broad  right  to  seek  an  adjustment  order  for 
adjustment of contribution schedule lot entitlements under the BCCM Act.  After 2011, this right was 
restricted  to  specific  situations  following  an  adjustment  of  the  contribution  schedule  lot 
entitlements by a  resolution without dissent, a material change or a  formal acquisition.   Schemes 




broad  right  to  seek  an  adjustment  order  for  all  existing  schemes.    This would mean  all  existing 
schemes would  have  the  same  rights with  respect  to  adjustment  orders  and would  remove  the 
distinction between pre and post 14 April 2011 schemes. 
Arguments in favour  Arguments against 
The  2011  Amendment  arbitrarily  stripped  lot 
owners in existing schemes of a legal right. 
Re‐introducing this right is a backwards step and 
will  not  fix  the  problems  with  the  current 
system. 
The current distinction between pre and post 14 
April  2011  schemes  in  relation  to  adjustment 
orders  creates  two  classes  of  schemes  and  is 
unfair. 
The broad right to seek adjustment orders for all 
schemes  has  been  a  significant  factor  in  the 





limit the circumstances  in which  this may occur or  limit the way  in which the adjustment must be 
decided.  Limits may include: 
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a. Requiring a body corporate resolution before an application for an adjustment order can be 
made; 
b. Limiting  adjustment  orders  to  situations  where  lot  entitlement  are,  or  have  become, 
unreasonable;117  
c. Requiring  the  adjustment  order  to  be  as  far  as  reasonably  practical  consistent  with  the 
































Where  different  principles  apply  to  existing 




















a. What  type  of  body  corporate  resolution  should  be  required  to  support  an 
application for an adjustment order? 
b. Should  adjustment  be  limited  to  situations  where  lot  entitlements  are 
unreasonable or have become unreasonable? 
 
c. Should  what  is  fair  and  equitable  be  decided  on  the  basis  of  any  new/current 
principles or on  the basis of  the deciding principle  at  the  time  the  scheme was 
created? 
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50. If no changes are made to  the  law  for setting or adjustment of  lot entitlements  for new 
schemes, should there be changes to the right of adjustment for existing schemes? 
 
51. Should  the  right  to  seek  an  adjustment  order  as  existed  prior  to  14  April  2011  be 
reinstated or should some other right apply?  What should that right be? 
 
52. Should  schemes  created  prior  to  April  2011  be  given  the  right  to  adopt  a  deciding 
principle?  



















and  when,  new  principles  would  apply  to  existing  schemes.    As  clearly  demonstrated  by  the 






















54. Do  you  agree  that,  subject  to  any  transitional  arrangements,  there  should  be  no 






51 | P a g e  
period subject to a time limit (e.g. three years), similar to the time limit applied in the transition to 





a. A process  for the scheme  to  ‘opt  in’ on the basis of a majority decision or similar, not the 
decision of one lot owner; 
b.  A limit on the percentage by which lot entitlement may change if the scheme opted in; 
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A  final  area  of  consideration  relates  to  existing  group  titles  plans  and  building  units  plans which 


































specified Acts be  amended with provisions  equivalent  to  any new provisions under  the 
BCCM Act or should some other method apply (e.g. automatic migration to the BCCM Act 
or an ‘opt in’ procedure)? 
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Queensland Government, Department of Justice and Attorney‐General, ‘Sharing Expenses in 
Community  Titles  Schemes:  A  Discussion  Paper  on  Lot  Entitlements  under  the  Body 




The  Oracle  at  Broadbeach,    –  January  2013 
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body  corporate expenses and  liabilities?  If no, what other method  should be used  to 
allocate expenses within a body corporate? 
 












4. If  expenses  are  shared  on  a  differential  basis  according  to  contribution  schedule  lot 
entitlements,  should the Act: (indicate preference) 
a. Specify the  factors that must be used to determine  lot entitlements  (e.g. area of 
the  lot,  level  in  the building, use of  the  lot, market value or some other  factor)? 
Should there only be one factor? 
b. Specify the factors that may be used to determine  lot entitlements?   (This would 
be an exhaustive list). 
 
c.  Allow  a  developer  to  choose  any  factor  provided  the  basis  for  calculation  is 
specified  in  the  community management  statement?    Should  the  developer  be 
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a. Option 1 – equal contribution to administrative fund and market value to sinking 
fund ; 




8. Are  there any models of best practice  for  setting  lot entitlements, not  identified above, 
which this review should consider? 
 















mixed  use  scheme  where  residential,  retail  or  commercial  lots  are  within  different 
schemes  or  volumetric  lots  within  a  layered  or  other  type  of  scheme?    Are  there  any 
examples of best practice? 
 
14. In  your  experience, what  are  the benefits of using building management  statements  to 






16. Do  you  think  that  developers  should  be  responsible  for  setting  lot  entitlements  when 
establishing new schemes? Why or why not? 
 




18. What  input should  lot owners have to the setting of  lot entitlements? Should there be a 
right  for  a  majority  of  owners  to  challenge  the  basis  upon  which  lot  entitlements  are 
allocated?  If yes, on what basis should they be challenged (e.g. unreasonable, inequitable, 




19. Should  the  government  or  another  body  approve  lot  entitlements  when  registering 
schemes?    Should  there  be  discretion  to  reject  an  application  for  a  scheme  if  the  lot 
entitlements have not been set appropriately or they are unreasonable? 
 
20. Is  there  some  other  suitably  qualified  specialist  that  could  be  accredited  by  the 
government to evaluate  lot entitlements and be required to certify that  lot entitlements 
for  new  developments  have  been  set  in  accordance  with  the  required  legislative 
principles? 
 









24. Do  you  agree  that  for  new  schemes  the  power  to  adjust  contribution  schedule  lot 
entitlements  by  resolution  and  by  written  agreement  between  lot  owners  should  be 
retained? 
 
25. Should  the  voting  threshold  for  a  resolution  to  adjust  contribution  schedule  lot 











28. Do  you  agree  that  for  new  schemes  a  tribunal  or  court  should  be  able  to  adjust  lot 
entitlements where there is a material change or resumption? 
 
29. If  yes,  should  one  lot  owner  be  able  to  instigate  such  a  review?    Should  an  ordinary 
resolution be required to support the application for a review?  
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37. If  adjustment  orders  are  allowed,  should  the  legislation  limit  the  impact  that  an 
adjustment order would have on particular  lot owner’s  lot entitlement,  for example by 




lot entitlements  in a scheme at the time that person purchased the  lot (i.e.  if the person 







40. Should a motion of  the body  corporate  to adjust  contribution  schedule  lot entitlements 
require  the  consent  of  registered mortgagees  and  other  parties  that  have  a  registered 
interest in the lot? 
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41. Should registered mortgagees and other parties that have a registered  interest  in the  lot 
have any rights at all in relation to adjustments of lot entitlements? 
 
42. Should  the  legislation  provide  specific  provisions  in  relation  to  the  re‐allocation  of  lot 






44. Are  there  any  other  mechanisms  that  should  be  introduced  in  Queensland  relating  to 
adjustments of lot entitlements in the context of a progressively developed scheme? 
 













a. What  type  of  body  corporate  resolution  should  be  required  to  support  an 
application for an adjustment order? 
b. Should  adjustment  be  limited  to  situations  where  lot  entitlements  are 
unreasonable or have become unreasonable? 
c. Should  what  is  fair  and  equitable  be  decided  on  the  basis  of  any  new/current 
principles or on  the basis of  the deciding principle  at  the  time  the  scheme was 
created? 









50. If no changes are made to  the  law  for setting or adjustment of  lot entitlements  for new 
schemes, should there be changes to the right of adjustment for existing schemes? 
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51. Should  the  right  to  seek  an  adjustment  order  as  existed  prior  to  14  April  2011  be 
reinstated or should some other right apply?  What should that right be? 
 
52. Should  schemes  created  prior  to  April  2011  be  given  the  right  to  adopt  a  deciding 
principle?  








54. Do  you  agree  that,  subject  to  any  transitional  arrangements,  there  should  be  no 
retrospective  operation  of  new  provisions  relating  to  setting  and  adjusting  lot 
entitlements for existing schemes? 
 


























specified Acts be  amended with provisions  equivalent  to  any new provisions under  the 
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 Owner’s  share  of  most 
amounts  levied  by  body 
corporate 
 If  a  poll  is  called  for  an 
ordinary  resolution,  the 
value  of  the  lot  owner’s 
vote125 
 Equality  principle  (equal  except 
to  the  extent  just  and  equitable 
in  the  circumstance  not  to  be 
equal) or 








o adjustment  for  formal  acquisition,  where 
adjusted schedule does not comply with relevant 
principle131 and 
o For  schemes  post  14/4/11  only,  where  owner 













 Interest  on  termination  of 
the scheme; and 
 Value  of  the  lot  for  a 
charge,  levy,  rate  or  tax 




Market  value  principle  (relative 
market value, except where just and 
equitable  in  the  circumstances  not 
to be)134 











































For  staged  schemes:  Land  value 
based  on  valuation  by  a  qualified 
valuer141 
 
While  no  guidance  for  usual 
schemes,142  developer  can  be  liable 
for  costs  and  overpayments  if  an 
adjustment  order  sought  because 
unit entitlements were not allocated 
with  respect  to  a  valuation  by  a 




end  of  a  development  scheme  or  from  a  change  in 
permitted land use145 
Tribunal  must  have  regard  to  respective  value  of  the 
lots146.   
Application  must  be  accompanied  by  a  valuation  by  a 
qualified  valuer  (as  at  the  time  of  registration  or 
immediately after the change)147 
 





















68 | P a g e  



























Interest  in  the  common 
property156 
No guidance 
NB  –  basis  for  setting,  if  available, 
must  be  kept  on  the  owners 
corporation  register152  and  plan 
creating  the  owners  corporation 
must  have  a  document  attached 
specifying the basis of allocation153 
Application  to  the Registrar by unanimous  resolution.157  
For  lot  entitlement,  on  adjustment  owners  corporation 
must have  regard  to proportion of  the  lot value  to  total 
value of all lots.158 
 
For both  lot  liability and  lot entitlements, allocation can 













can  also  pass  a  by‐law  to 
provide another basis161). 
For strata scheme ‐ Capital value.162 
For  survey‐strata  scheme  –  site 
value.163 
 
NB  strata  schemes  are  defined  by 
reference  to  a  building  and  include 
boundary on height. 
 
Survey‐strata  schemes  do  not 
require  a  building,  height  limit  or 
common property. 
By  resolution  without  dissent  accompanied  by  consent 
from  any  person  with  a  registered  interest  in  a  lot 
affected, and certificate of a  licensed valuer stating unit 
entitlement  to  total  unit  entitlements  is  +/‐  5%  of  unit 
value to total value of all units.164 
By  application  to  Tribunal  accompanied  by  special 
resolution and a certificate of licensed valuer stating that 
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General  unit  entitlement  ‐All 
purposes; or 
Special  unit  entitlement  may 
be  fixed  for  specific  purposes 
ie  share  of  contributions, 
common  property,  voting, 
apportioning of income.168 
For  a  strata  scheme  ‐ 
contributions  based  on  unit 
entitlement; 




the  same  for  each  lot  or  vary  from 
lot to lot). 
 Unanimous resolution of the body corporate; 
 Application  for  relief  under  Part  9  of  the  Act.  
Recorder  of  Titles  can  redetermine  the  unit 
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Unimproved value175  Application  to  Registrar  General  in  pursuance  of  a 
unanimous  resolution,  accompanied  by  a  new  schedule 
certified  correct  by  a  land  valuer  and  consent  of 
particular people, inc encumbrances.176  




















 Share  of  contributions179 




Capital value182  Application by strata corporation  to Registrar General  in 
pursuance of a unanimous resolution, accompanied by a 
new  schedule  certified  correct  by  a  land  valuer  and 
consent of particular people, inc encumbrances.183 
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STATE  TERM  USES  METHOD FOR SETTING  METHOD OF ADJUSTMENT 
Contribution 
entitlement 
 Owner’s  share  of 
contributions186 







Market value  to  the extent  it  is  just 
and equitable.192 
 
Just  and  equitable  must  consider: 
scheme  and  units  characteristics; 
whether  layered,  higher  or 





























decided  on  a  different 
basis197  
 Liabilities198 
Improved  capital  value  as  certified 
by a valuer at date of registration199 
Once registered, there is no adjustment except in limited 
circumstances  such  as  subdivision,  consolidation, 
conversion  (requires unanimous  resolution200),  following 
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 Beneficial  interest  of 
common property (held on 
trust  as  tenants  in 
common);203  






Proportional  share  is  defined 
as  the  ratio  of  the  unit 
entitlement  for  the  lot 




Planning  and  land  authority  can 
reject  a  unit  title  application  (the 
document that becomes a units plan 
after  approval208  on  a  number  of 
grounds,  including  if the schedule of 
unit  entitlements  is  not  reasonable 
having  regard  to  the  prospective 
relative  improved  values  of  the 
units209. 
Can  also  be  amended  by  the 
planning and  land authority  if,  for a 
staged  development,  the 
development  statement  is amended 
prior  to  the  units  plan  being 
registered and the planning and land 
authority  is  satisfied  on  reasonable 
grounds  that  the  amendment  is 
necessary  to  reflect  a  change  in 
improved valued of the units.210 
 Planning  and  land  authority  can  authorised  an 
amendment to the schedule of unit entitlements after 
registration of a units plan for a staged development 
where  a  change  to  the  development  statement 
requires a change of boundaries and  the authority  is 
satisfied on reasonable grounds that the amendment 
is  necessary  to  reflect  change  in  relative  improved 
value of the units;211 
 Owners’ corporation can apply for a unit entitlement 
authority  to  amend  the  unit  entitlement  schedule  if 
authorised by a  special  resolution and  the  change  is 
necessary  to  reflect  the  current  relative  improved 
value of  the units or  expected  improved  value  after 
an event occurs;212 
 On  application  by  an  owners’  corporation,  on  a 
unanimous  resolution  if  there  is  a  minor  boundary 
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TERM  MEANING 
Relativity principle  The principle that lot entitlements must be set in a way that clearly 
demonstrates the relationship between the lots in the scheme by 
reference to one or more relevant factors. 
Specified Acts  Integrated Resort Development Act 1987 (Qld); Mixed Use 
Development Act 1993 (Qld); Registration of Plans (HSP (Nominees) 
Pty Limited) Enabling Act 1980 (Qld); Registration of Plans (Stage 2) 
(HSP (Nominees) Pty Limited) Enabling Act 1984 (Qld); Sanctuary 
Cove Resort Act 1985 (Qld). 
 
